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Р Е Ш Е Н И Е
ИМЕНЕМ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ
           22 февраля 2018  года






г. Джанкой

Мировой судья судебного участка № 33 Джанкойского судебного района Республики Крым Самойленко С.А., при секретаре Скадорва О.О.,

представителя истца – Асламова А.В., действующего на основании доверенности от 19.02.2018 года,

ответчика Стулёва А.В.,

представителя ответчика – Стулёва А.А., действующего на основании доверенности *** от 19.06.2017 года, 

рассмотрев в открытом судебном заседании гражданское дело по иску ООО «МКП «Агрострой» к Стулёву А.В. о взыскании задолженности по оплате за жилое помещение, 

У С Т А Н О В И Л:
Общество с ограниченной ответственностью «МКП «Агрострой» обратилось в суд с иском к Стулёву А.В. о взыскании задолженности по оплате за жилое помещение, указав, что ООО МКП «Агрострой» является собственником дома №  по улице Первомайской города Джанкоя Республики Крым, что подтверждается выпиской из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество от 15.11.2016 года и свидетельством о праве собственности от 26.03.1999 года. Ответчик является нанимателем квартиры № указанного дома. Протоколом общего собрания учредителей ООО «МКП «Агрострой» № с 01.03.2015 года введена плата за наем жилых помещений для жильцов общежития по ул. Первомайской, *** из расчета 16,7 рублей за 1 м2, установлен срок оплаты до 10-го числа месяца, следующего за истекшим. В силу ст. ст. 153-155 ЖК РФ ответчик обязан своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. За период с 01.03.2015 по 31.10.2017 года у Стулёва А.В. образовалась задолженность по оплате за жилое помещение в размере 24528,96 рублей. Ответчик отказывается погашать задолженность в добровольном порядке, в связи с чем, истец просит взыскать сумму долга в указанном размере.
Первоначально в  судебном заседании представитель истца директор ООО «МКП «Агрострой» Люлько Г.И. поддержал заявленные требования, и пояснил, что здание по ул. Первомайской, *** города Джанкоя находится у истца на праве собственности, что подтверждается свидетельством о праве собственности на жилой дом от 30.03.1999 года, а также Выпиской из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество от 15.11.2016 года. Ответчик является нанимателем квартиры №*** указанного дома в силу договора найма жилого помещения №14 от 05.01.2006 года. Протоколом общего собрания учредителей ООО «МКП «Агрострой» №*** с 01.03.2015 года введена плата за наем жилых помещений для жильцов общежития по ул. Первомайской, 42 из расчета 16,7 рублей за 1 м2, в том числе: за наем жилья- 8 рублей за 1 м2, за содержание, текущий и капитальный ремонт мест общего пользования -8,7 рублей за 1м2, установлен срок оплаты до 10-го числа месяца, следующего за истекшим. В силу ст. ст. 153-155 ЖК РФ ответчик обязан своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. За период с 01.03.2015 по 31.10.2017 года у Стулёва А.В. образовалась задолженность по оплате за жилое помещение в размере 24528,96 рублей. В связи с тем, что ответчик отказывается погашать задолженность в добровольном порядке, просит взыскать сумму долга в указанном размере.
Представитель истца Асламов А.В. в судебном заседании показал, что здание по ул. Первомайской, *** города Джанкоя находится у истца на праве собственности, что подтверждается свидетельством о праве собственности на жилой дом от 30.03.1999 года, а также Выпиской из единого государственного реестра прав на недвижимое имущество от 15.11.2016 года. Ответчик является нанимателем квартиры №13 указанного дома в силу договора найма жилого помещения №*** от 05.01.2006 года. Протоколом общего собрания учредителей ООО «МКП «Агрострой» №*** с 01.03.2015 года введена плата за наем жилых помещений для жильцов общежития по ул. Первомайской, *** из расчета 16,7 рублей за 1 м2, в том числе: за наем жилья- 8 рублей за 1 м2, за содержание, текущий и капитальный ремонт мест общего пользования -8,7 рублей за 1м2, установлен срок оплаты до 10-го числа месяца, следующего за истекшим. В силу ст. ст. 153-155 ЖК РФ ответчик обязан своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. За период с 01.03.2015 по 31.10.2017 года у Стулёва А.В. образовалась задолженность по оплате за жилое помещение в размере 24528,96 рублей. В связи с тем, что ответчик отказывается погашать задолженность в добровольном порядке, просит взыскать в пользу истца сумму долга в указанном размере. Возражения ответчика, что обязанность по оплате за жилое помещение возникает у него только с момента заключения договора, а такой договор с собственником он не заключал, основываются на неверном толковании норм права. Здание по ул. Первомайской, *** города Джанкоя  является собственностью ООО «МКП «Агрострой». Правоотношения сторон не являются договором социального найма. На ответчике лежит обязанность по внесению платы за жилое помещение, содержанию и текущему ремонту. 
Ответчик Стулёв А.В. в судебном заседании исковые требования не признал и пояснил,  что он является нанимателем квартиры №*** в семейном общежитии по ул. Первомайской, *** города Джанкоя на основании ордера №9 от 12.05.2005 года. Договор найма между ним и истцом отсутствует. Представленная ООО «МКП «Агрострой» копия договора не подписана обеими сторонами, составлена Межхозяйственным коллективным предприятием «Агрострой», а истцом в данном деле выступает – ООО «МКП «Агрострой». Истец просит взыскать задолженность по оплате за комнату, однако, он проживает в квартире, а не в комнатах, что подтверждается ордером № от 12.05.2005 года, актом сдачи-приемки жилых помещений от 05.01.2006 года, техническим паспортом квартиры, выданным Джанкойским межгородским бюро технической инвентаризации от 28.09.2011 года, кадастровым паспортом помещения (кадастровый номер ***), договором о пользовании электрической энергией №*** от 07.04.2010 года, типовым договором о предоставлении населению услуг по водоснабжению и водоотведению от 04.06.2008 года. Кроме того, из указанного акта сдачи-приемки жилых помещений следует, что в квартире №*** требуется ремонт полов, стен (просадка, трещины), потолки (необходим ремонт штукатурки), требуется замена дверей, окон (износ 100%), электрооборудование отсутствует, электропроводка не пригодна к эксплуатации, отопление отсутствует, внутренние канализационные и водопроводные сети требуют полной замены (разморожены и разъедены коррозией). Истцом данные недостатки не устранены. В результате чего им понесены затраты на вынужденный ремонт и создание необходимых, пригодных условий для проживания в размере 41812,10 рублей, что подтверждается товарными чеками. Данную сумму истец должен был включить в затраты в счет оплаты и не требовать взыскания с него указанную истцом сумму. Требования ООО «МКП «Агрострой» относительно взыскания суммы за капитальный ремонт считает незаконными на основании пп. 2 п. 1 ст.154 ЖК РФ, пп. 1,2 п. 2 ст. 154 ЖК РФ, согласно которым капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме осуществляется за счет собственника жилищного фонда. Выполнение работ по ремонту и содержанию дома №*** по ул. Первомайской города Джанкоя, собственником которого является ООО «МКП «Агрострой», истцом не производилось, что подтверждается приложенными фотоматериалами. Доказательств иного, истцом не предоставлено. Согласно ответу Администрации города Джанкоя №*** от 11.04.2017 года дом №*** по ул. Первомайской города Джанкоя подлежит передаче в собственность Администрации города Джанкоя, ООО «МКП «Агрострой» не имеет отношения к указанному дому. Также считает, что здание в собственности ООО «МКП «Агрострой» находится незаконно, что подтверждается ответом Джанкойской межрайонной прокуратуры Республики Крым №574т-12 от 17.11.2017 года. Требования о взыскании задолженности за жилое помещение, а именно капитальный и текущий ремонт считает незаконными, поскольку согласно п. 4 ч. 4 ст. 1 Федерального закона от 04.05.2011 №99-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности» управление многоквартирным домом является лицензированным видом деятельности. У истца отсутствует лицензия и квалификационный аттестат, в связи с чем он не имеет право на осуществление деятельности по управлению многоквартирными домами и взысканию платы за данную услугу. Просит суд отказать в удовлетворении исковых требований в полном объеме.
Выслушав стороны, исследовав материалы дела, суд приходит к следующему.
Судом установлено, сторонами  не оспаривается и подтверждается,  что Стулёв А.В. является нанимателем квартиры № *** в многоквартирном  доме №***  по ул. Первомайской города Джанкоя Республики Крым.

Судом установлено, что ООО «МКП «Агрострой» является собственником жилого помещения многоквартирного дома, расположенного по адресу: Республика Крым, г. Джанкой,  ул. Первомайская, 42. Протоколом общего собрания учредителей ООО «МКП «Агрострой» № *** от 26 февраля 2015 года, приказом  ООО «МКП»Агрострой» № *** от 26 февраля 2015 года установлена  плата из расчета 16,7 рублей за 1 м2, в том числе: за наем жилья- 8 рублей за 1 м2, за содержание, текущий и капитальный ремонт мест общего пользования -8,7 рублей за 1м2, установлен срок оплаты до 10-го числа месяца, следующего за истекшим
Право собственности на указанный дом, протокол и принятые на общем собрании учредителей решения в названных частях в установленном законом порядке не оспорены, недействительными не признаны.

Согласно представленным письменным доказательствам (свидетельство о государственной регистрации юридического лица от 22 января 2015 года серия ***; свидетельство о постановке на учет Российской организации в налоговом органе по месту ее нахождения от 22 января 2015 года серия ***; выписка из Единого государственного реестра юридических лиц от 16 января 2017 года № ***, выпиской из ЕГРЮЛ от 13.02.2018 года) ООО «МКП» Агрострой» является юридическим лицом, одним из учредителей которого является Люлько Г.И., действующий от имени указанного юридического лица без доверенности. 

Согласно свидетельству о праве собственности от 30 марта 1999 года  на объект недвижимости - жилой дом, расположенный по ул. Первомайской, *** города Джанкоя принадлежит на праве собственности МКП «Агрострой».

Согласно выписке из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, удостоверяющей проведенную государственную регистрацию прав от 15.11.2016 года, объект недвижимости – жилой многоквартирный дом, расположенный по улице Первомайской *** города Джанкоя Республики Крым принадлежит ООО «МКП»Агрострой», на основании свидетельства о праве собственности от 30.03.1999г.

Кроме того, из Выписки из Единого государственного реестра юридических лиц от 13 февраля 2018 года видно, что ООО «МКП «Агрострой» зарегистрировано  28 февраля 1990 года. 
В соответствии с абз. 2 п. 2 ст. 223 ГК РФ недвижимое имущество признается принадлежащим добросовестному приобретателю на праве собственности с момента государственной регистрации его права в ЕГРП, за исключением предусмотренных ст. 302 ГК РФ случаев, когда собственник вправе истребовать такое имущество от добросовестного приобретателя.

В п. 13 Постановления Пленумов N 10/22 разъяснено, что по смыслу п. 2 ст. 223 ГК РФ право собственности возникает у добросовестного приобретателя не только в том случае, когда вступило в законную силу решение суда об отказе в удовлетворении иска об истребовании имущества из чужого незаконного владения, но и тогда, когда прежний собственник в суд не обращался и основания для удовлетворения такого иска отсутствуют.

Таким образом, доводы ответчика о неправомерности нахождения имущества в собственности истца на основании ответа Джанкойской межрайонной прокуратуры Республики Крым №574т-12 от 17.11.2017 года, равно как и ответ Администрации города Джанкоя №*** от 11.04.2017 года суд считает необоснованными, поскольку указанные документы не являются правоустанавливающими, не свидетельствуют о незаконности нахождения указанного недвижимого имущества в собственности ООО «МКП «Агрострой». Право собственности на дом в установленном законом порядке не оспорено, недействительным не признано.

Согласно ст. 10 ЖК РФ жилищные права и обязанности возникают из оснований, предусмотренных настоящим Кодексом, другими федеральными законами и иными правовыми актами, а также из действий участников жилищных отношений, которые хотя и не предусмотрены такими актами, но в силу общих начал и смысла жилищного законодательства порождают жилищные права и обязанности. В соответствии с этим жилищные права и обязанности возникают, в частности, из договоров и иных сделок, предусмотренных федеральным законом, а также из договоров и иных сделок, хотя и не предусмотренных федеральным законом, но не противоречащих ему.
Согласно ч.1 ст. 671 ГК РФ по договору найма жилого помещения одна сторона - собственник жилого помещения или управомоченное им лицо (наймодатель) - обязуется предоставить другой стороне (нанимателю) жилое помещение за плату во владение и пользование для проживания в нем. 

Объектом договора найма жилого помещения может быть изолированное жилое помещение, пригодное для постоянного проживания (квартира, жилой дом, часть квартиры или жилого дома. (ч.1 ст. 673 ГК РФ).

Статья 674 ГК РФ предусматривает письменную форму договора  найма жилого помещения. Однако, несоблюдение письменной формы совершения договора найма жилого помещения не влечет его недействительность.

Согласно ст. 675 ГК РФ, переход права собственности на занимаемое по договору найма жилое помещение не влечет расторжения или изменения договора найма жилого помещения. При этом новый собственник становится наймодателем на условиях ранее заключенного договора найма.

 В силу ст. 678 ГК РФ наниматель обязан использовать жилое помещение только для проживания, обеспечивать сохранность жилого помещения и поддерживать его в надлежащем состоянии. Наниматель не вправе производить переустройство и реконструкцию жилого помещения без согласия наймодателя. Наниматель обязан своевременно вносить плату за жилое помещение. Если договором не установлено иное, наниматель обязан самостоятельно вносить коммунальные платежи. 

Аналогичная норма содержится в ст. 67 ЖК РФ. 

Согласно договору №*** от 05.01.2006 года между МКП «Агрострой» и Стулёвым А.В. заключен договор найма жилого помещения сроком на 5 лет, то есть до 05.01.2011 года, получен Стулёвым А.В. 27.07.2008 года. Указание ответчика на отсутствие подписи в договоре противоречит исследованным доказательствам, а именно – наличие подписи Стулёва А.В. о получении договора найма. Ответчиком данный договор в установленном порядке не расторгнут. Факт проживания в указанном помещении Стулёвым А.В. не отрицается .
В соответствии со ст. 822 ГК Украины (действовавший на территории РК на дату окончания срока действия договора) в случае истечения срока договора найма жилья наниматель имеет преимущественное право на заключение договора найма жилья на новый срок. Не позднее чем за три месяца до истечения срока договора найма жилья наймодатель может предложить нанимателю заключить договор на тех же или иных условиях или предупредить нанимателя об отказе от заключения договора на новый срок. Если наймодатель не предупредил нанимателя, а наниматель не освободил помещение, договор считается заключенным на тех же условиях и на такой же срок. Аналогичная норма содержится в статье 684 ГК РФ. 

Таким образом, учитывая, что наниматель до настоящего времени не освободил занимаемое им жилое помещение, а со стороны наймодателя отсутствуют какие-либо требования, в том числе о прекращении найма, суд приходит к выводу о наличии между сторонами отношений по найму жилья, отсутствие письменного договора  найма с истцом не освобождает Стулева А.В. от обязанности вносить плату за проживание в жилом помещении на условиях, определенных собственником жилого помещения.

В соответствии с частью 7 статьи 156 ЖК РФ размер платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме, в котором не созданы товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, определяется на общем собрании собственников помещений в таком доме, которое проводится в порядке, установленном статьями 45 - 48 Кодекса, за исключением размера расходов, который определяется в соответствии с частью 9.2 настоящей статьи. Размер платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме определяется с учетом предложений управляющей организации и устанавливается на срок не менее чем один год.

Поскольку Стулёв А.В. является нанимателем жилого помещения в многоквартирном жилом доме, на нем в силу вышеизложенных норм действующего законодательства лежит обязанность по внесению платы за жилое помещение.

Не может быть принята во внимание и ссылка ответчика  на  необходимость наличия у ООО «МКП «Агрострой» лицензии на осуществление деятельности по управлению многоквартирным домом, поскольку на рассматриваемые правоотношения положения данной статьи не распространяются. ООО «МКП «Агрострой» является единственным собственником жилого помещения по адресу: Республика Крым, г. Джанкой, ул. Первомайская, ***. Ответчик является нанимателем жилья.
Доводы ответчика относительно производства капитального ремонта общего имущества в многоквартирном доме за счет собственника жилищного фонда в соответствии со статьей 154 ЖК РФ, также не распространяется на указанные правоотношения, поскольку относится к договору социального найма.
Поскольку в соответствии с вышеназванными нормами права и условиями договора найма на нанимателя возложена обязанность по своевременному внесению платы за пользование жилым помещением, его техническое содержание, капитальный ремонт, платежей за коммунальные услуги, оснований для освобождения ответчика от оплаты за жилое помещение не имеется.


Относительно доводов ответчика о невыполнении истцом обязательств по производству ремонта здания №*** по ул. Первомайской города Джанкоя, судья исходит из следующего. В действующем законодательстве не содержится указания на обязанность собственника жилищного фонда возмещать задолженность нанимателей жилых помещений по внесению платы за эти помещения и коммунальные услуги и произведению работ за счет средств собственника. 
На основании изложенного, суд приходит к выводу, что ответчик Стулёв А.В. обязан нести расходы по оплате за жилое помещение в размере, установленном решением общего собрания учредителей этого дома.

Приложенный истцом расчет стоимости оплаты за содержание жилого помещения, судом проверен, является аргументированным, законным и арифметически правильным. 
Согласно представленным документам, за ответчиком в период с 01.03.2015 по 31.10.2017 года образовалась задолженность по оплате за жилое помещение в размере 24528,96 рублей.
Руководствуясь приведенными нормами права, дав оценку представленным сторонами доказательствам, по правилам ст. 67 ГПК РФ, суд приходит к выводу о наличии правовых оснований для удовлетворения заявленных ООО «МКП «Агрострой» исковых требований о взыскании с ответчика Стулёва А.В. задолженности по оплате за жилое помещение за период с 1 марта 2015 г. по 31 октября 2017 года  в размере 24528,96 рублей.

В соответствии с ч. 1 ст. 98 ГПК РФ стороне, в пользу которой состоялось решение суда, суд присуждает возместить с другой стороны все понесенные по делу судебные расходы, за исключением случаев, предусмотренных ч.2 ст. 96 настоящего Кодекса. 

Поскольку истец не настаивал на возмещении государственной пошлины, вопрос о распределении судебных расходов судом не рассматривается. 

На основании изложенного и руководствуясь ст.ст. 194-199 ГПК РФ, суд,
Р Е Ш И Л:

Исковые требования ООО МКП «Агрострой» к Стулёву А.В.  о взыскании задолженности по оплате за жилое помещение – удовлетворить.
Взыскать со Стулёва А.В. в пользу ООО МКП «Агрострой» задолженность по оплате за жилое помещение за период с 01 марта 2015 года по 31 октября 2017 года в размере 24528 (двадцать четыре тысячи пятьсот двадцать восемь) рублей 96 копеек. 
Решение может быть обжаловано в Джанкойский районный суд в течение месяца со дня его вынесения, через мирового судью судебного участка №33 Джанкойского судебного района Республики Крым.
Мотивированное решение составлено 28 февраля 2018 года.

Мировой судья                                                             С.А. Самойленко
